Kammergericht

Im Namen des VVolkes

Geschaftsnummer: verkiindet am : 19.01.2006
8 U 22/05 Hill
12 O 662/03 Landgericht Berlin Justizangestellte

In dem Rechtsstreit
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hat der 8. Zivilsenat des Kammergerichts in Berlin-Schoneberg, EIRholzstr. 30-33, 10781 Berlin,
auf die mundliche Verhandlung vom 08.12.2005 durch den Vorsitzenden Richter am
Kammergericht Bieber, die Richterin am Kammergericht Spiegel und den Richter am Landgericht
Dittrich

for Recht erkannt:

Das Versaumnisurteil des Senats vom 6. Oktober 2005 wird aufrechterhalten.
Der Beklagte hat die weiteren Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Beklagte darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110
% des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Klagerinnen vor
der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leisten.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Grinde:

Die Berufungen der Parteien richten sich gegen das am 16.12.2004 verkiindete Urteil der
Zivilkammer 12 des Landgerichts Berlin, auf dessen Tatbestand und Entscheidungsgriinde Bezug
genommen wird. Die Klagerinnen haben nach Schluss der mindlichen Verhandlung vor dem
Landgericht mit nachgelassenem Schriftsatz vom 24.11.2004 zum Bestehen eines
Schadensersatzanspruchs wegen unberechtigten Ausbaus von Gegenstéanden aus den
Mietraumen naher vorgetragen. Sie haben die Ansicht vertreten, dass es sich nach dem eigenen
Vortrag des Beklagten, wonach er die Mietraume erst in einen verwendungsfahigen Zustand
versetzt habe, nicht um wegnahmefahige Einrichtungen im Sinne von 8§ 539 Abs. 2 BGB handele.
Mangels Wegnahmerechts habe ihnen als Vermieter ein dauerndes Besitzrecht zugestanden. Der
Schaden bestehe in den Wiederbeschaffungskosten. Ein etwaiger Zahlungsanspruch des
Beklagten wegen der Einbauten sei nicht gegenzurechnen, da das Mietverhaltnis mit fristloser
Kindigung vom 15.11.2002 beendet worden sei, so dass etwaige Verwendungsersatzanspriiche
vor Falligkeit des Schadensersatzanspruchs der Klagerinnen verjahrt gewesen waren (8 548 Abs.
2 BGB) und eine Aufrechnungslage in unverjahrter Zeit nicht bestanden habe. Ein
Wegnahmeanspruch ware auch wegen Mietrlickstanden und des daraus folgenden

Vermieterpfandrechts ausgeschlossen gewesen, desgleichen wegen Unmdglichkeit der
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Wiederherstellung des alten Zustands, da der Beklagte die alten Gegenstande offenbar nicht
aufbewahrt habe. Die Vernichtung der Gegensténde fuhre jedenfalls, zumal die Klagerinnen bei
Eintritt des Beklagten in das Mietverhaltnis noch nicht Eigentimer gewesen seien, zu einer
Umkehr der Darlegungs- und Beweislast in Bezug auf den Zustand der alten Gegenstéande. Da die
Raume vor Eintritt des Beklagten bereits als Buro genutzt worden seien, erscheine es
ausgeschlossen, dass Fenster, Fensterbanke, Tiren nebst Zargen, Heizung, Kiichenausstattung
und Sanitéranlagen nicht vorhanden gewesen seien. Auch in Bezug auf einen Anspruch auf
Wiederherstellung des Zustands vor der Modernisierung komme nur die vorgenommene
Schadensberechnung in Betracht, da die Gegenstande in gebrauchtem Zustand nicht zu erhalten

seien und zudem im Objekt eingepasst werden mussten.

Der Tatbestand des erstinstanzlichen Urteils ist ferner dahin zu ergéanzen, dass unstreitig ist, dass
die Mietraume seit Mai 2004 als Einzelhandelsgeschéft neu vermietet sind (s. Schriftsatz des
Beklagten vom 15.06.2004, Bl. 53 d.A.).

Die Klagerinnen tragen zur Begrindung ihrer Berufung vor:

Das Landgericht habe ein Wegnahmerecht des Beklagten zu Unrecht angenommen.

Die Anschaffung der Gegensténde auf Kosten des Beklagten sei durch Bezugnahme auf
Rechnungen bereits nicht ausreichend dargelegt, zumal die Anlagen 3, 5 und 6 die Objektanschrift
nicht nennen. Zum Zeitpunkt der behaupteten Einbauten seien sie, die

Klagerinnen, nicht Eigentimer gewesen, und daher nur in der Lage, einfach zu bestreiten.

Es handele sich nicht um Einrichtungen im Sinne von 8§ 539 Abs. 2 BGB. Im Schriftsatz vom
24.11.2004 hatten sich die Klagerinnen den Vortrag des Beklagten (auch aus anderen Verfahren)

beziglich des Zustands vor den Baumalfinahmen hilfsweise zu eigen gemacht.

Zumindest habe der Klage wegen Unterbleibens der nach Wegnahme geschuldeten
Wiederherstellung der Raume stattgegeben werden mussen. Die Abweisung der Klage fiihre zu
einem Leerlauf der Herstellungspflicht des Mieters. Der alte Zustand sei von ihnen hinreichend
dargelegt, da die Rdume vor den BaumalRnahmen, wovon auch das Landgericht ausgehe, nutzbar

gewesen seien. Es sei auch § 287 ZPO anzuwenden gewesen.

Nutzungsausfallentschadigung sei fir den gesamten Zeitraum der Wiederherstellung des

vertragsgerechten Zustands zu zahlen.
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Nachdem der Beklagte im Termin zur mindlichen Verhandlung am 06.10.2005 nicht erschienen
war, hat der Senat mit Versdumnisurteil vom selben Tag die in vollem Umfang gegen das
erstinstanzliche Urteil gerichtete Berufung des Beklagten zurtickgewiesen und den Beklagten auf
die Berufung der Klagerinnen verurteilt, an diese weitere 24.016,83 EUR nebst Zinsen in Hohe von
5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 11.12.2003 zu zahlen. Gegen dieses ihm am
10.10.2005 zugestellte Urteil hat der Beklagte mit dem am 24.10.2005 bei Gericht eingegangenen
Schriftsatz vom 21.10.2005 Einspruch eingelegt.

Die Klagerinnen beantragen nunmehr,

das Versaumnisurteil vom 06.10.2005 aufrechtzuerhalten.

Der Beklagte beantragt,

das Versaumnisurteil vom 06.10.2005 aufzuheben,
die Berufung der Klagerinnen zuriickzuweisen und
die Klage unter Abanderung des Urteils des Landgerichts Berlin

vom 16.12.2004 abzuweisen.

Der Beklagte tragt zur Begrindung seiner Berufung vor:

Im Zusammenhang mit der Zuerkennung von Miete bzw. Nutzungsentschadigung fur Januar 2002
bis Mai 2003 gehe das Landgericht irrttimlich davon aus, dass monatlich 986,90 EUR geschuldet
seien. Seit dem 01.12.2000 habe kein Mietverhéltnis mehr und damit ein ,vertragsloser Zustand“
bestanden, dem Klagervertreter habe er mit Schreiben vom 18.05.2000 mitgeteilt, dass er nicht
beabsichtige, die Raume tber den Optionszeitraum (30.11.2000) hinaus zu nutzen. Es sei daher
nur Nutzungsentschadigung geschuldet gewesen. Diese umfasse jedoch nicht eine

Betriebskostenzahlung. Nach dem 01.12.2000 habe er jeweils unter Vorbehalt den bis zum

30.11.2000 festgesetzten Mietzins zuziiglich Betriebskosten (vgl. Urteil des Senats vom
11.05.2000, 8 U 6640/98) weiter gezahlt. Dem Mietvertrag sei eine Pflicht zur Zahlung einer
Betriebskostenpauschale von 321,70 DM = 164,48 EUR auch nicht zu entnehmen. Es handele
sich somit um eine - allerdings nie abgerechnete - Vorauszahlung. Fur den hier in Rede stehenden
Zeitraum sei Abrechnungsreife eingetreten. Nach der Rechtsprechung des BGH (VIII ZR 57/04,
Urteil vom 09.03.2005) bestehe wegen der Betriebskostenzahlungen der Vergangenheit ein
Ruckzahlungsanspruch. Fir Januar 2002 bis April 2003 sei wegen der selbst erfolgten Herrichtung
des Mietobjekts nur eine Nutzungsentschadigung in Ho6he von monatlich 822,41 EUR (= 1.608,50
DM) ./. 10 % = 740,17 EUR angemessen, hilfsweise sei ein Entgelt von monatlich 822,41 EUR
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wegen Graffiti-Schmierereien an der Aul3enfassade um 10 % auf 740,17 EUR gemindert. Gegen
den Anspruch rechnet der Beklagte mit einem Anspruch auf Erstattung einer Uberzahlung von
164,48 EUR monatlich im Zeitraum von Januar 1993 bis Dezember 2001 (108 x 164,48 EUR =
17.763,84 EUR) auf.

Die Schlissel seien bereits am 01.05.2003 zusammen mit einem Anschreiben (Anlage

A 1=BI. 121 d.A)) in den Briefkasten des Hausmeisters eingeworfen worden. Dieser habe sich
ausdricklich mit der Annahme der Schlissel einverstanden erklart und mitgeteilt, wo sich sein
Briefkasten befindet. Die Riickgabe der Mietrdaume sei damit am 01.05.2003 erfolgt. Das vom
Landgericht angefiihrte Urteil des Senats (GE 2001, 1059) liege anders, da dort der Mieter nicht

alle Schlussel zuriickgegeben habe.

Die Malerkosten seien nicht geschuldet, da der neue Mieter die Raume vollkommen umgestaltet
habe. Es kdnne kein Zustand verlangt werden, der sofort wieder ohnehin verandert werde. Zudem
hatten die Klagerinnen keinerlei Beitrag zur Herrichtung der RAume geleistet, sondern es handele

sich um Aufwand des neuen Mieters.

Einer Nutzungsausfallentschadigung fur einen halben Monat stehe entgegen, dass die Raume
monatelang leer gestanden haben, die Malerarbeiten in dieser Zeit ohne weiteres

hatten ausgefuhrt werden kénnen.

Die Klagerinnen erwidern auf die Berufungsbegrindung des Beklagten:

In Bezug auf die Mietstruktur, ein Minderungsrecht wegen Schmierereien und eine Rickgabe der
Schlussel am 01.05.2003 handele es sich um unzutreffenden und neuen,

in der Berufung nicht mehr zu beriicksichtigenden Vortrag. Gegenulber einem etwaigen
Ruckzahlungsanspruch wegen tiberzahlter Betriebskosten erheben die Klagerinnen die

Einrede der Verjahrung. Die Mietraume seien nicht ,vollstandig umgestaltet” worden, dies

ware flr den Ersatzanspruch wegen Malerkosten, die tatsachlich von ihnen ausgefuhrt worden

seien, auch ohne Relevanz.

Das Versdaumnisurteil vom 06.10.2005 war nach § 343 Satz 1 ZPO aufrechtzuerhalten, da die
gegen die Verurteilung zur Zahlung von Miete und Nutzungsentschadigung im Zeitraum Januar
2002 bis Mai 2003 (16.777,30 EUR), Malerkosten (5.108,76 EUR) und Mietausfall fir einen halben
Monat (493,45 EUR), insgesamt von 22.379,51 EUR, gerichtete Berufung des Beklagten
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unbegriindet ist. Auf die Berufung der Klagerinnen ist der Beklagte zur Zahlung weiterer 22.536,48

EUR wegen Beschéadigung der Mietraume durch unberechtigte Wegnahme von Gegenstanden

und 1.480,35 EUR wegen eines weiteren Mietausfalls von 1,5 Monaten, zusammen somit von
24.016,83 EUR, zu verurteilen.

I. Miete bzw. Nutzungsentschéadigung fir Januar 2002 bis Mai 2003
in Hohe von 16.777,30 EUR:

Das Landgericht hat der Klage auf Zahlung von 17 x 986,90 EUR = 16.777,30 EUR zu Recht

stattgegeben.

1) Bis zur Beendigung des Mietverhéaltnisses durch fristlose Kiindigung der Kldgerinnen wegen

Zahlungsverzugs vom 15.11.2002 steht ihnen gegen den Beklagten ein Mietzinsanspruch
gemal § 535 Abs. 2 BGB zu.

a)

b)
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Ein ,vertragsloser Zustand” im Sinne eines fehlenden Mietverhéltnisses bestand ab
Dezember 2000 nicht. Dahin stehen kann, ob sich das Vertragsverhaltnis nach § 3 des
Mietvertrags nach Ablauf des (ausgetibten) Optionszeitraums am 30.11.2000 jeweils um ein
Jahr verlangerte (zur moglichen Kombination von Options- und Verlangerungsklausel vgl.
BGH ZMR 1985, 260), oder ob die Verlangerungsklausel in 8 3 des Vertrags durch die in der
Anlage zum Mietvertrag vereinbarte Option ersetzt wurde. Denn auch in diesem Fall hatte
sich das Mietverhaltnis gemaf § 568 BGB a.F./§ 545 BGB n.F. stillschweigend auf
unbestimmte Zeit verlangert, da keine Partei der Fortsetzung widersprochen hat. Hierfir
genugte es nicht, dass der Beklagte den Klagerinnen, wie er mit Schriftsatz vom 11.04.2005
(Seite 2) unwidersprochen vorgetragen hat, unter dem 18.05.2000 mitteilte, dass er nicht
beabsichtigte, die Raume Uber den im Mietvertrag vereinbarten Zeitablauf hinaus zu nutzen.
Denn damit widersprach er weder der Vertragsfortsetzung fiir den Fall der sodann doch
erfolgenden Nutzung, noch erfolgte die Erklarung in einem zeitlichen Zusammenhang mit der
Vertragsbeendigung (vgl. Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 8. Aufl., 8 545 Rn. 26).

Der damit bis zur Kiindigung begriindete Mietzinsanspruch betragt monatlich 986,90 EUR
und nicht lediglich 740,17 EUR. Die getroffenen und praktizierten Abreden tber Miethdhe
und -struktur galten auch nach dem 01.12.2000 weiter, so dass der Beklagte nicht
einwenden kann, das angemessene Nutzungsentgelt betrage wegen der von ihm selbst
durchgefuhrten Herrichtung der Mietrdume nur 822,41 EUR (netto) ./. 10 % = 740,17 EUR.
Bei einer Vertragsfortfilhrung nach 8§ 545 BGB n.F./§ 568 BGB a.F. gilt das Mietverhaltnis mit

dem bisherigen Inhalt fort, mit Ausnahme der Punkte, die der Fortsetzung auf unbestimmte



Zeit entgegen stehen (Palandt/Weidenkaff, BGB, 65. Aufl., 8§ 545 Rn. 10; Sternel, Mietrecht,
3. Aufl., IV 86). Ab Dezember 2000 war daher der zuletzt geschuldete Mietzins weiter zu
entrichten. Dem stehen die bis zum Ablauf des Optionszeitraums geltenden Abreden nicht
entgegen, mit der Folge, dass zur Hohe des Entgelts im Fortsetzungszeitraum ein
vertragsloser Zustand bestanden héatte, der sodann zu einem - gerichtlich Uberprufbaren -
Bestimmungsrecht der Klagerinnen nach § 315 BGB hétte fuhren missen (vgl. Palandt,
a.a.0., 8§ 535 Rn. 74). Die Bestimmung, dass ,bei Austibung der Option tiber den Mietpreis
neu verhandelt wird®, fihrt nicht etwa dazu, dass die Mieth6he nach dem Parteiwillen nur fr
den Optionszeitraum gelten dirfe. Die Abrede Uber eine neue Verhandlung der Miethéhe bei
Austiibung der Option ist gangig und dient der Sicherung des Aquivalenzverhaltnisses; der
Mieter, der schon den Vorteil hat, eine Verlangerung um Jahre einseitig herbeifiihren zu
kénnen, soll dann auch eine angemessene (eventuell hohere) Miete zahlen (vgl. auch
Sternel, a.a.0., | 233; OLG Dusseldorf NZM 2000, 462 zu einer dahin gehenden
erganzenden Vertragsauslegung). Die Abrede ist jedoch nach 8§88 133, 157 BGB
grundsatzlich nicht dahin zu verstehen, dass die neu zu vereinbarende Miethéhe in dem
Sinne strikt auf den Optionszeitraum beschrankt sein solle, dass sie bei Fortsetzung des
Mietverhaltnisses gemal § 545 BGB keine Grundlage fur den weiteren Vertragsinhalt sein
kdonne. Es entspricht einem allgemeinen Erfahrungssatz, dass Parteien ihre
Vertragsbeziehungen so gestalten wollen, dass der Eintritt eines vertragslosen Zustands
vermieden wird. Die Wahrung der Interessen der Parteien gebietet in einem Fall wie dem
vorliegenden auch nicht, die anlasslich der Optionsausiibung getroffene Mietzinsabrede
derart einschrankend zu verstehen. Denn die Parteien haben es in der Hand, die
Vertragsverlangerung zu verhindern, wenn sie mit der bisherigen Regelung nicht zufrieden

sind.

Dass im Tenor des Senatsurteils vom 11.05.2000 (8 U 6640/98), dessen Gestaltungswirkung
die fehlende Einigung der Parteien ersetzte (vgl. BGH NJW 1996, 1054, 1056), die
Festsetzung des Mietzinses von (brutto) 1.930,20 DM (= 986,90 EUR) monatlich ,ab 1.
Dezember 1995 bis zum 30. November 2000" erfolgte, flihrt zu keinem anderen Ergebnis.
Mit der Aufnahme des Optionszeitraums wurde der Anlass der Festsetzung zum Ausdruck
gebracht, aber nicht ausgesprochen, dass nach diesem Zeitraum ein vertragsloser Zustand
eintreten solle. Auch eine gleich lautende Parteivereinbarung ware interessengerecht dahin
auszulegen, dass nach Ende des Optionszeitraums kein vertragsloser Zustand eintritt,

sondern die Miethohe bei stillschweigender Vertragsfortsetzung weiter gelten kann.

c) Der erstmals in der Berufungsinstanz erfolgte Einwand des Beklagten, der

Betriebskostenbetrag von 321,70 DM = 164,48 EUR monatlich sei abzurechnen und wegen
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Abrechnungsreife seien Vorauszahlungen fiir Januar 2002 bis Mai 2003 nicht mehr zu
fordern, greift nicht. Bereits die jahrelange Handhabung der Parteien, wonach
Betriebskostenabrechnungen in ihnrem Mietverhdltnis - auf etwaige Abrechnungen mit
anderen Mietern des Hauses kommt es insoweit nicht an - nie erfolgten, zeigt hinlanglich,
dass die unklare Regelung in § 5 Nr. 1 des Mietvertrags, die im Ubrigen jedenfalls auch nicht
ausdricklich von einer Abrechnung spricht, im Sinne einer Pauschale verstanden wurde.
Daruber hinaus wére das Vorbringen des Beklagten jedenfalls gemalR § 531 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 ZPO nicht zuzulassen, da er in erster Instanz dem Vortrag auf Seite 13 der
Klageschrift, dass eine ,Betriebskostenpauschale” geschuldet sei, nicht entgegen getreten

war und dies auf Nachlassigkeit beruhte.

d) Der danach geschuldete Brutto-Mietzins von 986,90 EUR ist nicht um 164,48 EUR (= 10 %
des Netto-Mietzinsanteils von 822,41 EUR) wegen Graffiti-Schmierereien gemindert, wie der
Beklagte - wiederum erstmals in der Berufungsinstanz - hilfsweise geltend macht. Zum einen
ist ein Minderungsrecht im Sinne eines Rechts zum Abzug vom Mietzins durch 8 5 Nr. 8 des
Mietvertrags, der dahin auszulegen ist, dass der Mieter wirksam auf einen
Bereicherungsanspruch verwiesen wird (vgl. BGHZ 91, 375 ff = NJW 1984, 2404, 2405 unter
I1.4.a), ausgeschlossen. Zum anderen ist auch dieser Einwand nach § 531 Abs. 2 Satz 1 Nr.

3 ZPO in der Berufungsinstanz nicht mehr zuzulassen.

2) Seit der Kiindigung steht den Kléagerinnen nach 8§ 546 a Abs. 1 BGB fur die Zeit bis zur
Ruckgabe der Mietrdume ein Anspruch auf Nutzungsentschadigung in Hohe der zuletzt
geschuldeten Miete zu. Abweichungen in Bezug auf Mietstruktur und -héhe gegeniiber dem
vertraglichen Zustand vor Kiindigung ergeben sich nicht. Die ,vereinbarte Miete" im Sinne der
Vorschrift umfasst insbesondere auch einen Betriebskostenanteil (vgl. Schmidt-Futterer/Gather,
Mietrecht, 8. Aufl., § 546 a Rn. 29).

Die Ruckgabe der Mietraume erfolgte durch den Beklagten nicht am 01.05.2003, sondern erst
Ende Mai 2003, so dass Nutzungsentschadigung auch fir den Monat Mai geschuldet ist. Im
Tatbestand des erstinstanzlichen Urteils ist als unstreitig ausgewiesen, dass die vom Beklagten
an den Hausmeister zurtickgegebenen Schlissel erst Ende Mai den Klagerinnen (geman ihrem
Klagevortrag: zu Handen der Hausverwaltung) zugingen.

Zu Recht hat das Landgericht unter Bezugnahme auf das Urteil des Senats in GE 2001, 1059
angenommen, dass die Uberlassung der Schliissel an den Hausmeister keine Riickgabe der
Mietraume im Sinne von § 546 Abs. 1 BGB darstellte. Der Hausmeister ist nur dann richtiger
Adressat der Schlisselibergabe, wenn er vom Eigentiimer oder der beauftragten

Hausverwaltung hierzu im Einzelfall bestimmt ist. Derartiges ist vom Beklagten nicht
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substantiiert behauptet - etwaige Erklarungen des Hausmeisters selbst kénnten nicht genligen -
, ein etwaiges Vorbringen wére auch gemaf § 531 Abs. 2 ZPO verspatet.

Anders als der Beklagte meint, hat die Bestimmung des zutreffenden Rickgabeadressaten mit
der Frage, ob alle Schlissel zuriickgegeben wurden, nichts zu tun.

Die Ubergabe aller Schliissel an eine unzustandige Person fiihrt zwar zum Besitzverlust des

Mieters, jedoch nicht zu der fir eine Rickgabe erforderlichen Besitzerlangung des Vermieters.

3) Die vom Beklagten in der Berufungsinstanz erklarte Aufrechnung mit einem vermeintlichen
Bereicherungsanspruch gemaf § 812 BGB wegen Uberzahlter Betriebskosten im Zeitraum von
Januar 1993 bis Dezember 2001 ist nach 88 533 Nr. 2, 529 Abs. 1 Nr. 2, 531 Abs. 2 Nr. 3 ZPO
nicht zuzulassen, da die Aufrechnung auf den neuen, in der Berufung nicht zu
beriicksichtigenden Vortrag gestitzt wird, dass ein abzurechnender Betriebskostenvorschuss

von 164,48 EUR monatlich vereinbart gewesen sei (s.0.).

Il. Schadensersatzanspruch wegen unberechtigter Wegnahme der Gegenstéande
(22.536,48 EUR):

Den Klagerinnen steht gegen den Beklagten der geltend gemachte Schadensersatzanspruch
wegen schuldhafter Beschadigung der Mietsache gemal 88 280 Abs. 1, 249 Abs. 2 Satz 1 BGB
zu. Nach Art. 229 § 5 Satz 2 EGBGB sind die Vorschriften des BGB in der seit dem 01.01.2002
geltenden Fassung anzuwenden, da das Dauerschuldverhéltnis Gber den 01.01.2003 hinaus

bestand.

1) Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache in vertragsgemalem Zustand zuriickzugeben.
Sofern an von ihm eingebauten Gegenstanden kein Wegnahmerecht nach § 539 Abs. 2 BGB
besteht, ist ihre Entfernung pflichtwidrig und kann zu einem Schadensersatzanspruch des
Vermieters fuhren. Fir diesen ist nicht erheblich, ob die Gegenstande durch die Verbindung mit
den Raumen in das Eigentum des Vermieters Ubergegangen sind (88 93, 94 BGB) oder nicht;
nach der Rechtsprechung des BGH besteht eine Vermutung dafir, dass eine Verbindung
beweglicher Sachen mit dem Gebaude, die der Mieter ,zur Befriedigung seiner Bedrfnisse"
vornimmt, nur zu einem voribergehenden Zweck erfolgt, so dass sie als Scheinbestandteile
gemal 8 95 Abs. 2 BGB nicht in das Eigentum des Vermieters tbergehen (BGH NJW 1991,
3031; NJW 1969, 40). Selbst wenn danach eine Eigentumsverletzung zum Nachteil des
Vermieters ausscheiden sollte, wird in eine geschitzte Rechtsposition eingegriffen, indem ihm
die dauernde Nutzungsmdoglichkeit an den Gegenstdnden entzogen wird. Denn mangels eines
Wegnahmerechts steht dem Vermieter ein dauerndes Besitzrecht an den vom Mieter

eingefligten Gegenstanden zu (vgl. fur den Fall eines verjahrten Wegnahmeanspruchs BGHZ
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2)

10

81, 146 ff = NJW 1981, 2564, 2565; BGHZ 101, 37 ff = NJW 1987, 2861, 2862 f.; erst recht
muss dies gelten, wenn der Mieter keine Einrichtung im Sinne von § 539 Abs. 2 BGB
angebracht hat, so dass er von vornherein nicht wegnehmen darf und auf einen etwaigen
Ausgleichsanspruch gegen den Vermieter beschrankt ist, vgl. dazu BGH NJW 1991, 3031,
3032 unter 3.).

Entgegen der Ansicht des Landgerichts war der Beklagte nicht nach § 539 Abs. 2 BGB zur
Entfernung der der Klageforderung zugrunde liegenden Gegenstande (Fenster nebst Rahmen;
Fensterbanke; AuBenrolladen; Turen nebst Zargen; Steckdosen und Lichtschalter; Heizkorper;

Heiztherme; Waschbecken; Toilette; Kiichensplile; Sicherungen) berechtigt.

a) Allerdings ist davon auszugehen, dass es der Beklagte war, der die Gegenstande mit der
Mietsache verbunden hat. Die Darlegungs- und Beweislast hierfir liegt zwar bei dem
Beklagten, weil er sich gegenuber dem Schadensersatzverlangen einredeweise mit einem
Wegnahmerecht gemal § 539 Abs. 2 BGB verteidigt. Die Klagerinnen haben den Vortrag
des Beklagten jedoch nicht substantiiert bestritten. Dieser hat durch Vorlage von
Rechnungen aus dem Jahr 1992 substantiiert dargelegt, die Einbauten auf seine Kosten
veranlasst zu haben. Dass die Rechnungen Anlage A 3, 5 und 6, wie die Klagerinnen
monieren, die Adresse des Objekts nicht gesondert nennen, mindert die Uberzeugungskraft
nicht, da auch diese Rechnungen unter der Adresse der Mietrdume an den Beklagten
gerichtet waren und nichts daflr spricht, dass er in zeitlichem Zusammenhang mit den
umfangreichen Arbeiten am Mietobjekt noch an einem anderen Objekt den Einbau von
Fenstern, Tiren und Kiichenspilen vornahm. Im Ubrigen legen die Klagerinnen selber ihrer
Schadensersatzforderung im Rahmen des Abzugs ,neu fur alt” ein Alter der Gegensténde
von ca. 10 Jahren zugrunde, was eine Anschaffung in der Mietzeit des Beklagten impliziert,
ohne diesen Widerspruch zu erklaren. Die Klagerinnen kdnnen auch nicht mit der
Begriindung mit Nichtwissen bestreiten (8 138 Abs. 4 ZPO), dass sie das Mietobjekt erst
nach 1992 erworben und damit gemal § 566 BGB n.F. bzw. 8§ 571 BGB a.F. die
Vermieterstellung erlangt haben. Ein Bestreiten mit Nichtwissen ist nicht zulassig, wenn es
der Partei moglich ist, sich die Kenntnis vom friheren Rechtsinhaber zu beschaffen (vgl.
Zoller/Greger, ZPO, 25. Aufl., 8 138 Rn. 16). Da der Erwerber in Bezug auf ein etwaiges
Wegnahmerecht des Mieters in die Rechtsstellung des Veraul3erers eintritt (vgl. BGH NJW
1991, 3031, 3033; Bub/Treier/Scheuer, Handbuch der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3.
Aufl., V Rn. 257), hatten die Klagerinnen sich die Kenntnis der Verkauferin verschaffen
missen, wozu sie auf Grund eines kaufvertraglichen Auskunftsanspruchs tber die
rechtlichen Verhéltnisse der Kaufsache (vgl. die ausdriickliche Kodifizierung in 8 444 BGB

a.F.) auch in der Lage waren.
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b) Bei den in Frage stehenden Baumalinahmen handelt es sich um wertverbessernde

Jv 531

Modernisierungsarbeiten und nicht um wegzunehmende ,Einrichtungen® im Sinne von § 539
Abs. 2 BGB.

aa) Der Begriff der ,Einrichtung® ist gesetzlich nicht definiert. Bei seiner Auslegung ist zu

beachten, dass nach zutreffender und ganz herrschender Auffassung im Falle einer
Einrichtung nur ein Wegnahmerecht des Mieters - mit der Folge seiner Rickbaupflicht, §
258 Satz 1 BGB - und nicht etwa wahlweise ein Zahlungsanspruch aus
Geschaftsfuhrung ohne Auftrag (8 539 Abs. 1 BGB) oder ungerechtfertigter
Bereicherung (8 812 BGB) besteht; letztere Anspriiche kommen nur in Betracht, wenn
ein Wegnahmerecht nicht greift (vgl. BGH NJW 1991, 3031, 3032 unter 3.; Schmidt-
Futterer/Langenberg, Mietrecht, 8. Aufl., 8 539 Rn. 9; Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., IV Rn.
619; Palandt/Weidenkaff, BGB, 64. Aufl., § 539 Rn. 8; a.A. Staudinger/Emmerich, BGB,
Neubearbeitung 2003, § 539 Rn. 26). ,Einrichtungen” sind von sonstigen Aufwendungen
abzugrenzen, die der Erhaltung, Wiederherstellung oder Verbesserung des Mietobjekts
dienen und zu Zahlungsansprichen gemaf 88 539 Abs. 1, 677 ff BGB oder § 812 BGB
(vgl. BGH ZMR 1999, 93, 94), nicht aber zu einem Wegnahmerecht fuhren (vgl. Sternel,
Mietrecht, 3. Aufl., Rn. Il 602 und IV 602; Schmidt-Futterer/Langenberg, Mietrecht, 8.
Aufl.,, 8 539 Rn. 9, 10).

Eine zu weite Fassung des Begriffs der ,Einrichtung” kann somit gerade auch den
Interessen des Mieters zuwiderlaufen und zu wirtschaftlich unsinnigen Ergebnissen
fuhren, indem er verpflichtet sein kann, werterhéhende und sinnvolle Baumalnahmen
Zu zerstdren und einen veralteten Zustand auf seine Kosten wieder herzustellen (88 539
Abs. 2, 258 Satz 1 BGB), anstatt einen Zahlungsanspruch aus 88 539 Abs. 1, 677 ff
BGB oder zumindest § 812 BGB verfolgen zu kdnnen.

Vor diesem Hintergrund sind die in Rechtsprechung und Literatur anzutreffenden
unterschiedlichen Abgrenzungsversuche zu sehen, die sich dadurch auszeichnen, dass
eine Begrenzung des Begriffs der ,Einrichtung” fur erforderlich gehalten wird. Nach
BGHZ 101, 37 ff = NJW 1987, 2861 sind unter Einrichtungen bewegliche Sachen zu
verstehen, die mit der Mietsache ,zuséatzlich” verbunden werden, um deren
wirtschaftlichem Zweck zu dienen, jedenfalls dann, wenn sie nur zu einem
voribergehenden Zweck eingefligt werden und nicht in das Eigentum des Vermieters
Ubergehen. Der BGH stellte in dieser Entscheidung, die die Ausstattung eines Kinos
durch den Mieter betraf, auf die ,voribergehende, d.h. auf die Vertragsdauer

zugeschnittene Verbindung der Einrichtungen* mit den Raumen ab. In der Literatur
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besteht Uberwiegend Einigkeit, dass jedenfalls dann keine Einrichtung vorliegt, wenn die
zugefiigten Gegenstéande im Mietobjekt ,aufgehen” und nicht ohne erhebliche
Beschadigung oder gar Zerstdrung wieder entfernt werden kénnen, wie z.B. Leitungen
unter Putz, Fliesen oder ,bauliche Veranderungen® im Sinne der Errichtung neuer
Wande oder Zwischendecken (vgl. Staudinger/Emmerich, a.a.O., Rn. 27, 29;
Bamberger/Roth/Ehlert, BGB, § 539 Rn. 6; Schmidt-Futterer/Langenberg, a.a.0., Rn. 11;
Sternel, a.a.O., IV Rn. 619; Bub/Treier/Scheuer, Handbuch der Geschafts- und
Wohnraummiete, 3. Aufl., V Rn. 246; Schilling in: Minchener Kommentar zum BGB, 4.
Aufl., 8 539 Rn. 14). Zum gleichen Ergebnis kommt Heintzmann in Soergel, BGB, 12.
Aufl., 8 547 a Rn. 3, der zwar von einem weiten Begriff der Einrichtung ausgeht, jedoch
die Wegnahme als treuwidrig ansieht, wenn der Mieter wegnehmen will, was ,niet- und
nagelfest” mit dem Haus verbunden ist und ohne erhebliche Einwirkung auf die

Mietsache nicht entfernt werden kann.

Im vorliegenden Fall liegen keine wegnahmefahigen Einrichtungen vor.

Der Annahme diverser einzelner ,Einrichtungen” steht entgegen, dass es sich bei der
vom Beklagten bei Eintritt in das Mietverhaltnis vorgenommenen Gesamtmaflnahme um
eine umfassende Modernisierung handelte, bei der die Verbesserung des baulichen
Zustands im Vordergrund stand und die ihren Grund nicht darin hatte, dass der Beklagte
speziell fir seine Bedirfnisse andersartige Einrichtungen bendétigte. Der Beklagte hat in
der Klageerwiderung selber vorgetragen, dass die Raume im Jahr 1992 ,nicht
vermietbar gewesen seien und die vorhandenen Einbauten ,Schrott”. Die Klagerinnen
haben sich den Vortrag hilfsweise zu eigen gemacht. Aus diesem Zustand folgt, dass
der Beklagte mit seiner Investition eine dringend erforderliche Instandsetzung und
Modernisierung vorgenommen hat, indem er die alte, abgenutzte Ausstattung der
R&aume, die noch aus der Zeit der DDR stammte, entsorgte und gegen eine zeitgemale
ersetzte. Es handelte sich somit nach eigenem Vortrag des Beklagten um einen
klassischen Fall von Aufwendungen auf die Mietsache im Sinne von § 539 Abs. 1 BGB
(ehemals ,Verwendungen, § 547 BGB a.F.), unter die insbesondere Aufwendungen zur
Erhaltung, Wiederherstellung und Verbesserung der Mietsache fallen (vgl.
Palandt/Weidenkaff, a.a.0O., 8 539 Rn. 5; Schmidt-Futterer/Langenberg, a.a.O., 8 539
Rn. 10 f.), und die bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen vom Vermieter
auszugleichen sind, deren Beseitigung unter Zerstérung des geschaffenen Wertes durch
Wegnahme der zugefligten Gegensténde jedoch grundsatzlich keine Partei verlangen
kann. Dementsprechend wurden ahnliche Félle, in denen der Mieter die Rd&ume durch

umfangreiche Investitionen erst in einen zeitgerechten und nutzbaren Zustand versetzt
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hat, in der Rechtsprechung unter dem Aspekt eines Aufwendungsersatz- oder
Bereicherungsanspruchs des Mieters behandelt, und nicht unter dem eines
Wegnahmerechts (vgl. BGH NJW-RR 1993, 522; ZMR 1999, 93; OLG Minchen ZMR
1997, 236 ff).

Es kommt somit nicht darauf an, inwieweit die einzelnen (baulichen) Maflinahmen ihrer
Art nach Uberhaupt wegnahmefahrige Einrichtungen darstellen kénnen. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass dies jedenfalls flr die Elektroinstallationsarbeiten zu verneinen
ware, da es sich bei Unterputz-Installationen nach einhelliger Ansicht nicht um
wegnahmefahige Einrichtungen handelt und bei einer einheitlichen baulichen
Maflinahme eine Wegnahme nur einzelner - etwa gut erreichbarer und noch
verwendbarer - Teile nicht zulassig ist (vgl. BGH NJW 1970, 754, 755;
Bub/Treier/Scheuer, a.a.O., V 254), so dass die Wegnahme nicht nur bezlglich der
Leitungen, sondern auch der fur die Funktion der elektrischen Anlage erforderlichen

Dosen, Schalter und Sicherungselemente ausgeschlossen war.

¢) Zudem ware ein Wegnahmerecht auf Grund der baulichen MaBhahmen nach § 539 Abs. 2
BGB durch § 11 Nr. 1 des Mietvertrags vertraglich ausgeschlossen, da dort bestimmt ist,
dass vom Mieter durchgefihrte ,Um-, An- und Einbauten, insbesondere Installationen ..nur
mit schriftlicher Einwilligung des Vermieters vorgenommen und wieder beseitigt werden*

dirfen.

Die vorliegenden baulichen Mal3nahmen unterfallen dem weiten Begriff der ,Um-, An- und
Einbauten”. Dem steht nicht entgegen, dass in 8 20 Nr. 1 des Mietvertrags im
Zusammenhang mit der Pflicht zur Entfernung auf Verlangen des Vermieters bei
Vertragsende von ,Um-, An- und Einbauten sowie Einrichtungen* die Rede ist. Daraus lasst
sich nur folgern, dass Einrichtungen, die nicht zugleich den Begriff der Um-, An- und
Einbauten erfillen, auch ohne Zustimmung des Vermieters entfernt werden durften, nicht
jedoch, dass unter Um-, An- und Einbauten nur BaumalRnahmen fallen kénnten, die
insbesondere mit einer Veranderung der Decken und Wéande einhergehen und einzelne
Gegenstande, die Objekt eines Wegnahmerechts sein kdnnten, iberhaupt nicht mehr
erkennen lassen. Zweck der Regelung ist ersichtlich, bauliche Einwirkungen auf die
Mietsache von der Zustimmung des Vermieters abhangig zu machen, insbesondere auch
einen Ruckbau, da bei diesem Beschadigungen der Sache beflrchtet werden missen (vgl.
Wolf/Eckert/Ball, Handbuch des gewerblichen Miet-, Pacht- und Leasingrechts, 9. Aufl., Rn.

1190). Die hier in Frage stehenden MalRnahmen sind als Um-, An- und Einbauarbeiten zu
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bezeichnen, da sie Uber ein bloRes Anbringen zusatzlicher, leicht zu I6sender Gegenstande

hinaus gehen und in die Substanz der Mietraume eingreifen.

Der Ausschluss des Wegnahmerechts ist auch wirksam. Nach § 547 a Abs. 3 BGB a.F./88
552 Abs. 2, 578 Abs. 2 BGB n.F. macht das Gesetz nur bei Mietverhéltnissen tber
Wohnraum, nicht aber Gber Gewerberaum den vertraglichen Ausschluss des
Wegnahmerechts davon abhéngig, dass die Parteien einen angemessenen Ausgleich
vorsehen. Auch verletzt 8 11 Nr. 1 des Vertrags nicht 8 9 AGBG. Ein Ausschluss des
Wegnahmerechts durch AGB des Vermieters von Gewerberaumen durfte selbst dann keine
unangemessene Benachteiligung des Mieters darstellen (8 9 AGBG, § 307 BGB n.F.), wenn
zugleich bestimmt wird, dass jeglicher Zahlungsanspruch wegen der baulichen Veranderung
ausgeschlossen sein soll (vgl. Wolf/Eckert/Ball, a.a.0., Rn. 1190; Staudinger/Emmerich,
BGB, Neubearbeitung 2003, 8§ 552 Rn. 11; offen BGH NJWE-MietR 1996, 33, 34). Jedenfalls

bestehen keine Bedenken gegen eine Klausel, die lediglich das Wegnahmerecht

ausschlief3t, ohne zugleich auch etwaige gesetzliche Ausgleichsanspriche fir die Investition

auszuschlie3en. Derartige Anspriiche lasst 8 11 Nr. 1 des Vertrags unberuhrt.

3) Der Beklagte hat die Verschuldensvermutung des § 280 Abs. 1 Satz 2 BGB nicht widerlegt.
Sofern er geglaubt haben sollte, dass es sich um wegnahmefahige Einrichtungen handelte, und
dem auch die Bestimmungen des Mietvertrags nicht entgegen stiinden, handelte es sich um
einen Rechtsirrtum, der bei sorgfaltiger Prifung - zumal fir einen Rechtsanwalt - vermeidbar
war und Fahrlassigkeit daher nicht entfallen lie3e (vgl. Palandt/Heinrichs, BGB, 65. Aufl., § 276
Rn. 22).

4) Da die Pflichtwidrigkeit somit bereits darin liegt, dass der Beklagte den von ihm geschaffenen
baulichen Zustand wieder beseitigt hat, hat er die Klagerinnen so zu stellen, wie sie ohne diese
Beseitigung stehen wirden. Die Berechnung des Schadensersatzanspruchs in der Klageschrift
(Seite 6 bis 11), die von heutigen Anschaffungs- und Einbaukosten der fraglichen Gegenstande
unter Berlcksichtigung eines Abzugs ,neu fir alt* ausgeht, ist schliissig und vom Beklagten
nicht in Frage gestellt worden. Dass die Klagerinnen ihrer Berechnung ein Alter der Einbauten
von 10 Jahren zugrunde legten, obwohl diese im Jahr 1992 - und nicht erst 1993 - erfolgten und
damit bei Raumung im Mai 2003 11 Jahr alt waren, fuhrt nicht zu einer Kirzung der
Klageforderung. Denn zum einen handelt es sich bei der Ermittlung des Abzugs ,neu fir alt”
ohnehin nur um eine auf einer Schatzung nach § 287 ZPO beruhende Berechnung, und der
Beklagte hat sich gegen ihr_Ergebnis, namlich die Hohe der Abzugsbetrage, nicht gewandt.
Zum anderen ist es zutreffend, von einem Zeitraum von 10 Jahren von 1992 bis 2002

auszugehen, da der Beklagte bereits nach der fristlosen Kiindigung vom 15.11.2002 zur

Jv 531



5)

15

Raumung unter Belassung der Einbauten verpflichtet war und sein Verzug ihm bei der
Schadensberechnung nicht zugute kommen kann (vgl. BGHZ 91, 206 ff = NJW 1984, 2457,

2459 fiur den Fall der verzogerten Mangelbeseitigung durch den Werkvertragsunternehmer).

Die Klagerinnen mussen sich nicht im Wege der Vorteilsausgleichung entgegen halten lassen,
dass der Beklagte bei Belassung der Gegenstande ihnen gegenuiber einen
Aufwendungsersatzanspruch gemaf 88 539 Abs. 1, 683, 670 BGB oder
Bereicherungsanspruch gemaf § 812 BGB wegen einer Werterhéhung des Mietobjekts gehabt
hatte, und sie diese Zahlung wegen der Wegnahme erspart haben. Zahlungsanspriiche hatten
dem Beklagten lediglich gegen die Wohnungsbaugesellschaft Prenzlauer Berg mbH als
Vermieterin im Zeitpunkt der Investitionen zustehen kénnen. Nach 88 566 Abs. 1, 578 BGB
n.F./8 571 Abs. 1 BGB a.F. tritt der Erwerber des Mietobjekts anstelle des friheren Vermieters
nur in die sich wahrend der Dauer seines Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten ein.
Anspriche des Mieters, die vor seinem Erwerb fallig waren, hat nicht er, sondern der frihere
Vermieter zu erfullen. So liegt es bei Anspriichen wegen Aufwendungen auf die Mietsache. Sie
entstehen im Zeitpunkt der Aufwendung und werden - sofern der Mietvertrag nicht etwa regelt,
dass sie erst mit dem tatsachlichen Ausscheiden des Mieters aus dem Mietverhéltnis geltend
gemacht werden kénnen, vgl. BGH NJW 1988, 705 - sofort féllig. Dies hat zur Folge, dass sie
mangels einer solchen besonderen Vereinbarung, die sich im hiesigen Mietvertrag nicht findet,
nur - innerhalb einer spatestens nach Kenntnis vom Eigentiimerwechsel beginnenden
Verjahrungsfrist gemaf § 548 BGB- gegen den friiheren Vermieter gerichtet werden kdnnen
(vgl. BGH NJW 1965, 1225; NJW 1968, 888 unter 11.3.; NJW 1991, 3031, 3033 unter 3.; Sternel,
a.a.0., Rn. 11 603, 607).

Ein gegen den Erwerber bestehender Anspruch auf Zahlung einer angemessenen
Entschadigung zur Abwendung eines Wegnahmerechts gemaR § 552 Abs. 1 BGB n.F. (vgl.
BGH NJW 1988, 705) kann im Wege der Vorteilsausgleichung nicht in Ansatz gebracht werden,

da ein Wegnahmerecht, wie oben ausgefiuhrt, nicht bestand.

Die Verjahrungseinrede des Beklagten gegen die Schadensersatzforderung der Klagerinnen
greift nicht. Die Verjahrungsfrist betragt gemanR § 548 Abs. 1 BGB sechs Monate ab Rickerhalt
der Mietsache. Da die Klage am 14.11.2003 bei Gericht einging und nach der am 20.11.2003
erfolgten Einzahlung des Kostenvorschusses am 10.12.2003 ,demnéachst“ (§ 167 ZPO)
zugestellt wurde, ware Hemmung geman 8 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB nur dann nicht eingetreten,
wenn die Mietraume vor dem 14.05.2003 zurtickgegeben worden wéren. Dies jedoch ist nicht
der Fall. Wie bereits oben ausgefiihrt, erfolgte die Rickgabe erst im Zeitpunkt des Eingangs der

Schlussel bei der Hausverwaltung und damit Ende Mai 2003.
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Ill. Schadensersatz insbesondere wegen erforderlicher Malerarbeiten (5.108,76 EUR):

Den Klagerinnen steht gegen den Beklagten ein Schadensersatzanspruch wegen der im
Kostenangebot des Bau-Service Jung vom 08.11.2003 (Anlage K 4) ausgewiesenen erforderlichen
Arbeiten in der geforderten Hohe von 5.108,76 EUR zu. Die von ihnen in der Klageschrift
dargetane Notwendigkeit der Arbeiten ist ebenso wenig bestritten wie die Hohe der geforderten

Kosten.

a) In Bezug auf das Streichen von 160,80 gm Deckenflachen und 587,10 gm Wandflachen (Pos. 1
und 2) mag fraglich sein, ob die MaRnahme insgesamt als erforderlicher Herstellungsaufwand
von dem Schadensersatzanspruch gemaf 88 280 Abs. 1, 249 Abs. 2 Satz 1 BGB wegen des
unberechtigten Herausreil3ens der Einbauten umfasst ist. Denn soweit insbesondere in den
Waénden durch das Herausreif3en zu schlieRende Locher entstanden waren, dirfte es
ausreichend gewesen sein, nur die Schadensstellen malermafig auszubessern. Der Anspruch
folgt insoweit aber bereits aus 88 280 Abs. 1, 3; 281 BGB in Verbindung mit 8 8 Nr. 2 des
Mietvertrags, wonach der Mieter wahrend der Mietzeit die Instandhaltung, insbesondere auch
die Schonheitsreparaturen der Mietraume, Ubernimmt. Die Klausel ist auch ohne Nennung
eines Regel-Fristenplans hinreichend bestimmt. Sofern ein solcher nicht vereinbart ist, wird der
Anspruch des Vermieters jedenfalls fallig, sobald aus der Sicht eines objektiven Betrachters
Renovierungsbedarf besteht (BGH, ZMR 2005, 523, 524; NJW 2004, 2961, 2962). Das war
vorliegend bei Raumung der Fall, da der Anstrich nach dem unbestritten gebliebenen Vortrag in

der Klageschrift vergilbt, verschmutzt und verbraucht war.

Der Anspruch auf Kostenersatz fur das Entsorgen von 60 gm alter, verklebter Auslegware (Pos.
6) folgt aus den 88 280, 281 BGB. Der Anspruch des Vermieters auf Rickgabe der Mietsache
(8 546 Abs. 1 BGB) umfasst grundsatzlich die Pflicht des Mieters, einen eingebrachten

Teppichboden, auch wenn er verklebt ist, zu entfernen (vgl. Sternel, a.a.O., Rn. IV 607).

Fur die genannten Ersatzanspriiche ist eine Fristsetzung nach § 281 Abs. 2 BGB entbehrlich,
da der Beklagte mit dem Zuricklassen der Rdume in einem offensichtlich nicht nutzbaren
Zustand deutlich zu erkennen gegeben hat, dass eine Fristsetzung nicht genutzt hatte. Im

Auszug ohne Vornahme der geschuldeten Handlungen liegt grundsatzlich - und vorliegend
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zweifellos - eine ernsthafte und endgiltige Erfullungsverweigerung (vgl. BGH NJW 1998, 1303,
1304; Palandt/Heinrichs, a.a.0O., § 281 Rn. 14).

Die Positionen 3, 4 und 5 des Angebots (Ausbessern der Raufasertapete an neu
einzubauenden Zargen und Fenstern, Erneuern von Fliesen am zerschlagenen WC-
Vorwandelement) betreffen keine Schénheitsreparaturen, sondern sind Teil des
Schadensersatzanspruchs wegen unberechtigter Wegnahme bzw. Zerstérung der vom
Beklagten 1992 eingebauten Gegenstande, der oben festgestellt wurde und sich aus den 88§
280 Abs. 1, 249 Abs. 2 Satz 1 BGB ergibt.

Der Einwand des Beklagten, ,Malerkosten“ kdnnten wegen einer nachfolgenden Umgestaltung
der Raume nicht verlangt werden, war im Kern bereits in erster Instanz erhoben worden (s.
Schriftsatz vom 15.06.2004). Der Vortrag im Schriftsatz vom 11.04.2005, Seite 9, es seien - zur
Herstellung eines Ladengeschéfts - neue Durchbriiche geschaffen worden, ist zwar neu, jedoch
von den Klagerinnen nicht substantiiert bestritten worden und damit auch in der
Berufungsinstanz zugrunde zu legen (vgl. BGHZ 161, 138 ff = NJW 2005, 291, 292).

Die spatere Veranderung der Mietraume entlastet den Beklagten jedoch nicht. Soweit sich der
Einwand gegen den infolge der unberechtigten Entfernung von Fenstern und Tlren
bestehenden (primaren) Schadensersatzanspruch richtet, ist zwar denkbar, dass ein
Ausbessern der Raufasertapete an Fenstern und Tlrzargen wegen einer anderen
Wiederherstellung letztlich nicht anfallt. Dies ist jedoch fiur die Schadensberechnung
unerheblich, da mit der Sachbeschadigung ein Ersatzanspruch entstanden ist, der gemaR § 249
BGB auf Zahlung des Geldbetrags gerichtet ist, der zur Herstellung des vor der schadigenden
Handlung bestehenden Zustands erforderlich ist. Der Geschéadigte ist darin frei, ob er den
Ersatzbetrag Gberhaupt zur Wiederherstellung verwendet, und folglich auch, auf welche Weise
er ggf. eine Instandsetzung vornimmt (vgl. BGH NJW 2003, 2085). Eine der Sache
innewohnende Schadensanlage in Form einer Absicht der Klagerinnen, die Mietraume
umzugestalten (vgl. Palandt/Heinrichs, a.a.0., Vorb. § 249 Rn. 99) bestand im Zeitpunkt der
Beschadigung nicht.

In Bezug auf die Kosten zur Ausfiihrung unterlassener Schonheitsreparaturen (Streichen von
Wanden und Decken) geht die Rechtsprechung des BGH davon aus, dass der Anspruch des
Vermieters auch bei Umbauabsicht fortbesteht, jedoch wegen des in der Regel
anzunehmenden Entgeltcharakters der ibernommenen Pflicht des Mieters im Wege
erganzender Vertragsauslegung vom Anspruch auf Naturalherstellung in eine Geldforderung in

Hohe des Betrages Ubergeht, den der Mieter ohne Umbau zur Erfillung der
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Schonheitsreparaturpflicht aufzuwenden gehabt hatte (BGHZ 77, 301 ff = NJW 1980, 2347;
BGHZ 92, 363 ff = NJW 1985, 480, 482; BGHZ 151, 53 ff = NJW 2002, 2383). Die
Voraussetzungen einer solchen Umwandlung liegen bereits nicht vor. Der BGH stellt in den
genannten Entscheidungen, in denen eine ergdnzende Vertragsauslegung angenommen
wurde, darauf ab, dass der Vermieter entsprechend seinem ,bereits bei Beendigung des
..Vertrags gefassten Entschluss” die Sache alsbald umbaut (NJW 1980, 2347), bzw. dass der
Mieter ,bei Auszug die ihm obliegenden Schdnheitsreparaturen nicht ausfiihrt, weil der
Vermieter die Mietraume anschlie3end umbauen will* (NJW 2002, 2583). Sinn dieser
Rechtsprechung ist es somit, dem Vermieter die Entgegennahme unsinniger
Schonheitsreparaturen zu ersparen und diese durch einen Zahlungsanspruch zu ersetzen, nicht
aber, dem mit der Vornahme der Leistung sdumigen oder diese gar verweigernden Mieter einen
Einwand zu verschaffen, der ihm nach allgemeinen Grundsatzen des Schadensrechts nicht
zusteht. Der mit Schonheitsreparaturen im Verzug befindliche Mieter kann daher nicht
einwenden, die geschuldeten Arbeiten wirden durch die erst nach Auffinden eines
Nachfolgemieters entstandenen Umbaupléne hinféllig; eine Art Schadensanlage in Form eines
Umbauplans (vgl. Palandt/Heinrichs, a.a.O., Vorb. § 249 Rn. 99) bestand in dem Zeitpunkt, in
dem die Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs vorlagen, nicht. Dartiber hinaus
wuirde der Einwand der Umbauabsicht auch vorliegend nur dazu fiihren, dass der Beklagte zur
Zahlung des Betrags verpflichtet ist, den er fur die Schonheitsreparatur ohne Umbau
aufzuwenden gehabt hétte. Da eine Eigenausfiihrung des Mieters im Gewerbemietverhaltnis
fernliegend erscheint, wirde der vertragliche Zahlungsanspruch ebenso hoch sein wie die nach

einer Ausfuhrung durch Handwerker bemessene Schadensersatzforderung.

d) Der weitere - bestrittene - Einwand des Beklagten, nicht die Klagerinnen, sondern der neue
Mieter habe die Kosten der Renovierung getragen, ist unerheblich. Es lasst den Schaden des
Vermieters nicht entfallen, wenn es ihm gelingt, den Folgemieter zur Durchfiihrung der
erforderlichen Schoénheitsreparaturen auf eigene Kosten zu bewegen (BGHZ 49, 56 ff = NJW
1968, 491, 492 r. Sp.; Palandt/Heinrichs, a.a.0., Vorb. 8 249 Rn. 128).

IV. Schadensersatz wegen Mietausfalls von zwei Monaten (1.973,80 EUR):

Die Berufung der Klagerinnen hat Erfolg. Der Anspruch auf Ersatz des Mietausfalls, der infolge des
nicht vertragsgerechten Zustands der Mietsache bei Vertragsende entstanden ist, folgt vorliegend
nicht nur als Verzugsschaden wegen Nichtausfihrung geschuldeter Schonheitsreparaturen aus §
286 BGB (vgl. dazu etwa BGH NJW 1998, 1303, 1304), sondern - im Umfang von zwei
Monatsmieten - als Teil des Schadensersatzanspruchs wegen unberechtigter Verdnderung bzw.
Zerstorung des baulichen Zustands der Raume aus den 88 280 Abs. 1, 249 Abs. 2 Satz 1 BGB.
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Voraussetzung eines Ersatzanspruchs wegen Mietausfalls ist freilich, dass die Klagerinnen die
R&aume nach Rickgabe durch den Beklagten hétten vermieten kénnen, wenn sie in
ordnungsgemalfem Zustand gewesen waren, dass also ein Mietinteressent vorhanden war und
der Leerstand Folge der MalRnahmen des Vermieters zur Behebung des Zustands und nicht eines
Mietermangels war (vgl. Schmidt-Futterer/Langenberg, a.a.0O., 8 538 Rn. 400). Vorliegend haben
die Klagerinnen in der Klageschrift unter Benennung des Hausverwalters als Zeugen vorgetragen,
dass zahlreiche Interessenten vorhanden gewesen seien, die das Objekt in ordnungsgeméfiem
Zustand gemietet hatten. Eine ndhere Substantiierung wére erst erforderlich gewesen, wenn der
Beklagte dies bestritten hatte. Soweit er in der Berufungsbegriindung darauf abstellt, dass die
Klagerinnen die Arbeiten wahrend des monatelangen Leerstands hétten ausfiihren kénnen, ist
dies kein - in zweiter Instanz ohnehin verspateter, § 531 Abs. 2 ZPO - erheblicher Einwand, da die
Klagerinnen nur fir den Zeitraum Schadensersatz beanspruchen, um den sich eine Vermietung

gerade wegen des Zustands der Raume verzdgerte.

Dass die Arbeiten in den Mietrdumen auch bei zugiger Durchfihrung mindestens zwei Monate in
Anspruch nehmen, ist angesichts dessen, dass der Beklagte quasi einen Rohbauzustand
hinterlassen hat, nicht zweifelhaft (vgl. sogar fur bloBe Schonheitsreparaturen: LG Berlin GE 1996,
1373, 1375; GE 1995, 115, 117; differenzierend Bub/Treier/ Scheuer, a.a.0., V Rn. 181).

Der Ausfallschaden ist zumindest mit der vom bisherigen Mieter geschuldeten Miete zu bemessen
(Schmidt-Futterer/Langenberg, a.a.O., § 538 Rn. 361; Bub/Treier/Scheuer, a.a.0., V Rn. 180) und
betragt folglich 2 x 986,90 EUR = 1.973,80 EUR.

V. Der Zinsanspruch beruht auf den 88 286 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 Nr. 1, 288 Abs. 1 BGB. Soweit
das landgerichtliche Urteil einen Teil des Zinsanspruchs auf den Mietzins abgewiesen hat,

haben die Klagerinnen keine Berufung eingelegt.

VI. Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus den 88 91 Abs. 1, 97 Abs. 1, 708 Nr. 10,
711 ZPO. Die Revision wird nicht zugelassen, da die Rechtssache weder grundsétzliche
Bedeutung hat, noch die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts erfordert (8 543 Abs. 2 Nr. 1 und 2
ZPO).

Jv 531



Bieber Spiegel Dittrich

Jv 531

20



